Uj lakasok 5 szazalékos afaja: ne kérjitk, hanem koveteljiik a
lakasépitési szerz6dést modositasat!

Nagyon sok e-mailt kapok, hogy a beruhazo, kivitelez6 hallani sem akar a
brutté ar csokkentésérél. Az elsé legfontosabb teendd, amivel ,kiugraszthatjuk
a nyulat a bokorbdl’, ha az eddig befizetett 6sszegekrél szamlat kér mindenki.
Tobben jelezték, hogy az atutalt bruttd 6sszegekrél nem kaptak szamlat. A
vallalkozonak szamlaadasi kotelezettsége van. Ha ezt elmulasztja, egy
adohatésagi ellenérzéskor szorulhat. Szamla kibocsatas esetén ugyanis
rogton kiderul, hogy megalapozatlan a vallalkozék hivatkozasa arra, hogy
brutté arat tartalmaz a szerz6dés. A szamlaban ugyanis a vallalkozé kénytelen
megbontani a bruttd Osszeget nettdé Osszegre és afara. A nettdé Osszeg
ugyanis nem mas, mint a vallalkozéi dij osszege. Nincs egymastol
elkllonulé nettd és bruttd értéken megkotott szerzdédés. A szerzddésbol
egyértelmien szamolni kell tudni a Ptk. szerinti vallalkozéi dijat és az afat.
Ennek megvaltoztatasa a vallalkozé részérdl tobbletszolgaltatas nélkuli
egyoldalu szerz6désmodositasnak mindsil. Ezért mindenki kapja elé a
lakasépitési szerzodését és az abban szerepl6 bruttdo arat ossza el 1,27-
tel, igy megkapja a vallalkozdéi dijat. Ez illeti meg a vallalkozét. Se tobb,
se kevesebb. Ennél tobbet nem szamlazhat.

Az afa kozvetett ado. Ez azt jelenti, hogy az afat nem a vallalkozé fizeti meg,
hanem a lakasvasarld személyt terheli. Ennek mértékét torvény hatarozza
meg. Ha valtozik az afa torvény, akkor a Ptk. 6:191.§ (4) bekezdése alapjan
megnyilik a lehetésége az Uj lakasvasarldbnak a szerzédés egyoldalu
modositasra. 6:191. § /A szerzddés felek altali modositasal

(4) A szerzodeés tartalmat valamelyik fél egyoldaluan akkor modosithatja, ha ezt a
szerzodésben kikototték, vagy ha a felet erre jogszabaly feljogositja.

Ne szoban kérleljuk a vallalkozét, hanem irasban kuldjuk meg neki a
szerz6dés szamszaki részeinek torvényen alapulé modositasat. A birésagi ut
még tavolabb van. A birésagi utra a Ptk. 6:192.§ hatalmazza fel az uj lakas
vasarlot az Afa valtozas miatt: 6:192. § /Birésdgi szerzédésmodositds]

(1) Barmelyik fél a szerzodés birosagi modositasat kérheti, ha a felek kozotti tartos
jogviszonyban a szerzédeés megkotését kovetoen eldallott koriilmeény kovetkeztében a
szerzodes valtozatlan feltételek melletti teljesitése lényeges jogi érdekét sértené, és

a) a korilmények megvaltozasanak lehetésége a szerzodés megkotésének
idopontjaban nem volt elorelathato;

b) a koriilmények megvaltozasat nem o idézte eld, és

¢) a koriilmények valtozasa nem tartozik rendes tizleti kockazata kérébe.

(2) A birosag a szerzodést az dltala meghatdrozott idoponttdl, legkorabban a
szerzodésmodositasra iranyulo igény birosag elotti érvényesitésének idopontjatol
kezdodoen ugy modosithatia, hogy a koriilmények megvaltozasa miatt egyik fél
lényeges jogi érdeke se sériiljon.



Miutan a bruttdé O0sszegbdl csak a vallalkoz6i dij illeti meg a kivitelez6
vallalkozot, ezért az afa csokkentés az érdekeit nem sérti. Az anyag arban és
alvallalkoz6i szamlakban szereplé tovabbra is 27% &fat a vallalkozdk
visszaigényelhetik. Az elszamolas netté aron torténik. Az afa egyértelmien a
végfogyasztét, a lakasvasarlot terheli. Az O kotelezettsége csokkent. A
kotelezettség csokkenést a vallalkozé nem nyulhatja le, mert ezzel a
lakasvasarlo torvényen alapuld kotelezettség csokkenésére tartana igényt.

Lassunk eqgy konkrét szampéldat: az aj lakas brutté ara 25,4 millié forint. A
vételar kifizetését 4 egyenl6 részletben — 6.350 ezer forint - hatarozta meg
az épitési szerzédés. A vételarbol az elsdé részlet még 2015-ben keriilt
medfizetésre, a tovabbi harom esedékessége 2016-ra esik, az utolsd
részlet a végszamlaval egyidejlileg esedékes.

Annak ellenére, hogy a szerz6dés bruttdé arat tartalmaz, konnyen
meghatarozhato a kivitelezd (beruhazo) vallalkozéi dija: 25,4 / 1,27 = 20 millio.
Ekkora netté Osszeget szamlazhat a vallalkoz6. Az efOlétti 6sszeg a
koltségvetést illeti meg afa befizetés formajaban. Mind a 4 részletben a
vallalkoz6t megillet6 dij (nettd 6sszeg) 5 millié forint. Az ettél valo eltérés csak
a felek egybehangz6 akaratnyilatkozata révén lehetséges. Az afa mértéekét
viszont torvény hatarozza meg. Ennek kovetkeztében:

1. részlet szamla (2015): 5000 + 1 350 (27% Afa) = 6 350 ezer forint.
2. részlet szamla (2016) 5000+ 250 (5% Afa) =5 250 ezer forint.
3. részlet szamla (2016): 5000+ 250 (5% Afa) =5 250 ezer forint.
4.végszamla  (2016) 20000 + 1 000 ( 5% Afa)

minusz 1. részlet: -5 000 - 1350 (27% Afa)
minusz 2. részlet: -5000—- 250 (5% Afa)
minusz 3. részlet: -5000—_ 250 (5% Afa)

Pénzugyileg rendezendé: 5000 - 850 =4 150 ezer forint.

Tehat oOsszességében 21 milliét kell fizetnie az uj lakas vasarldonak.
Folyamatban |évs épitkezések esetén a teljes vételarra érvényesul az uj lakas
afa csOkkentés, mert teljesitésen alapuldé szamlakibocsatas csak 2016-ban
tortént, 2015-ben csak elblegfizetés (majd elszamolunk) tortént.

Osszefoglalva: haladéktalanul kérjiink szamlat az eddigi befizetésekrél. A
jovlBbeni (szerz6dés szerinti) befizetéseknek csak szamla alapjan tegyunk
eleget. Amennyiben a szerz6désbdl szamolttdl eltéré nettd 0sszeg szerepel a
szamlaban, akkor azt kuldjuk vissza a kivitelezének azzal az indokkal, hogy
egyoldalu szerz6désmddositasnak mindsul, amit nem fogadunk el.

Mindezeket megel6zhetjuk, ha haladéktalanul egyoldalian modositjuk a
szerz6dés szamszaki részeit az Afa valtozasnak megfeleléen.

,AKi csak almodik a szerencsérdl, ne csodalkozzon, ha atalussza.”
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